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The Extract and Suggestion for Activation of Local Commercial Streets Based on the Analysis of the 
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法政大学大学院デザイン工学研究科都市環境デザイン工学専攻修士課程 
In recent years , as the progress of motorization or large shopping malls in the suburbs，the life of the 
Commercial Streets has declined . The Study choose two areas in Setagaya in order to grasp the current situation 
of the allocation of road space for pedestrians by field investigation, and quantitatively analyzed the effect on 
the life of Commercial Streets. As a result, we found the factors affecting the development of commercial Streets, 
and put forward the suggestion for it. 
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商店街の賑わい，スペースシンタックス，現地調査，歩行者密度，店舗密度，定量化 
１．はじめに 
 これまで商店街は、地域コミュニティの中で重要な商業
機能として位置付けられてきた.しかし，地方中小都市の
中心市街地の人口減少や大規模小売店舗法の廃止，自動車
の普及，消費者ニーズの多様化など都市を取り巻く社会情
勢の変化によって，地域商店街は衰退の一途をたどってい
る.社会情勢の変化に加え後継者の不足，店主高齢化等，
商店街内部での問題により，商店街を構成する個々の店舗
は厳しい経営状況にある．商品やサービスの提供の場を超
えて，地域の暮らしを支える生活基盤として，多様なコミ
ュニティ機能を担っていると考えられる商店街の再生は
重要な課題であるといえる． 
 これまで，商店街を再生するために，賑わいを説明する
要因について分析した研究は数多くある．しかし，中小企
業庁の商店街の分類に基づくと 1)，それらの研究の多くは，
最寄品・買回り品が混在し，徒歩・自転車・バスで来街す
る商店街である広域型商店街を主にして分析され，最寄品
中心で徒歩・自転車で来街する近隣型商店街を対象とした
研究は少ない．本研究では近隣商店街の賑わい作りに寄与
するため，当該商店街の賑わいの要因を明らかにする．本
研究では商店街の空間構成の観点から分析することとし，
Space Syntax 理論(以下 S.S 理論)を用いて歩行空間の構
造と歩行者分布実態及び商店密度の関連性を把握するこ
とを目的とする． 
２．既往研究と本研究の位置づけ 
商店街の空間構成に関する研究は，道路ネットワークに
着目した研究と，商店街における歩行者の回遊についての
研究がある．前者は高木 2)らによる街路パターン分析によ
る密集市街地整備手法について，荒屋ら 3)は S.S理論に基
づく市街地オープンスペースについて，竹腰ら 4)のコンパ
クト性指標と空間構造の関連性について，高山 5)らの商業
集積地における空間の奥行を研究している． 
後者は高橋ら 6)の商業集積地における来訪者の回遊行動
と店舗密度の関係を研究したもの，芳原ら 7)による木造密
集市街地の街路における行動者と物理的環境特性の関連
について，溝上ら 8)の中心市街地の空間構成と歩行者回遊
行動の分析フレームワークを研究したものなどである． 
本研究では賑わいづくりに関する要因を抽出し 9)，対象
となる近隣商店街における店舗や駐車場，公共施設などの
各要素と歩行者の関係を定量的に評価する．まず，実際の
街路歩行空間を可視化するため，商店街における道路だけ
でなく裏通りまで含めた歩行者量の「空間的な分布」を調
査し歩行者の分布密度を算出する．また，建物・施設の立
地状況と道路の情報を可視化することにより，歩行者分布
の位置関係を把握する．S.S 理論を用いて歩行空間の構造
と歩行者分布の関係明らかにする．これら３つの方法から，
対象近隣商店街の賑わい要因を明らかにすることが本研
究の特色である． 
 ３．対象地域 
本研究は，対象とする商店街の選定にあたり，世田谷区
公式ホームページ掲載されている区内商店街一覧（平成 29
年 5月 9日現在 133商店街）のうち，建物内の複数フロ
アに店舗が分散している商店街を除き，地域魅力を有して
いる近隣型商店街を選ぶ．その結果，本研究では渓谷があ
る等々力商店街エリアと，歩行者天国がある尾山台商店街
エリア，高級住宅街として発展している成城商店街エリア
を対象とすることとした．ただし，等々力エリアと尾山台
エリアの位置が近く，歩行者回遊動線が互いに影響するた
め，「等々力エリア」として分析した．図２に示すように,
エリアは成城地域と等々力地域に設定した．等々力地域は
尾山台振興会商店街振興組合，尾山台商栄会商店街振興組
合，尾山台東栄会，等々力商店街振興組合，等々力陸橋商
店会，二葉会商店会を含め，成城地域には成城商店街振興
組合と成城南商店会がある． 
 
 
図１ 世田谷商店街マップ 
 
図２ 研究エリア 
 
４．商店街賑わい現状の把握 
（１）対象地域における歩行者分布調査 
本研究では解析対象地域における細街路も含めた全歩
道の歩行者量分布をビデオ自転車調査で把握した． 
まず，調査ルートを確認するため事前に試走行し，本番
走行に向けての走行確認を行った．晴れの日の数値を使用
し，一廻り 30 分程度×2 セット＋休憩 1 回の調査スケジ
ュールを設定した．その後，対象エリアを二つに分け，図
3・4による調査ルートで歩行者の分布状況を記録した．観
測日時は 2017 年 11 月 22 日～2018 年 17 日，平日・休日
のそれぞれ 12 時半～13 時・15 時～15 時半に歩行者分布
を調査することとした. 
 
 
図 3 成城エリア 調査ルート 
 
 
図 4 等々力エリア 調査ルート 
 
（２）賑わい分布の可視化と考察 
ビデオ調査によって観測された歩行者の属性，状態など
のデータを入力した．歩行者分布密度（人/ｍ）はビデオ撮
影を行った平日あるいは休日二つ時間帯の人数を道路延
長で割って算出した．図 5に示す通り，算出値を 10 段階
に分類し評価した． 
表１に示す通り，成城地域における歩行者数は休日より，
平日の方が多く,特に図 7 に示すように砧総合支所前交差
点から駅北口までの歩行者密度が増加している．南にある
2 つの高校よりも成城学園の方が商店街の賑わいに大きく
寄与していると推察される．南北商店街を比較すると，駅
の周辺に賑わいが集中することだけでなく，成城南商店会
が十分な人通りを得られていない.等々力地域には賑わい
が駅周辺に集中し，両極に分布して相互のつながりが弱い． 
  
表１ 属性別歩行者人数（人） 
 
一般 
成人 
若者・
学生 
子供 
連れ 
高齢
者 
合計 
成城(水） 1427 606 26 397 2456 
成城(日） 695 63 27 215 1000 
等々力(水） 778 146 42 176 1142 
等々力(日） 1016 53 44 265 1378 
図 5 成城地域歩行者密度 
図 6 等々力地域歩行者分布密度 
 
図 7 成城地域歩行者密度差（平日-休日） 
 
（２）施設立地状況の把握 
建築は用途別で多くに分類されているが，本研究には
賑わいの観点 9)から分けられた店舗系の建物と，公共施
設，駐車場などの分布を把握する． 
歩行者密度と店舗の立地密度との関連性を把握するた
めに，１階の店舗のみならず，2階以上及び地下の店舗に
ついても調査した（図 8）．店舗への入りやすさを考慮す
ると、店舗が位置する階数が来訪者数に影響すると考え
られる．そこで本研究では階数比率を使うこととした．
階数比率を式(1)に示す．例えば１店舗のみを対象とする
と，一階は基本をした階層により，階数比率を１に設定
する．二階の階数比率は(1/2)1になり，三階は(1/2)2に
なり，地上のｎ階は(1/2)n-1になることである．また，道
における一階の店舗数を b1にすると，地上ｎ階の店舗数
は bn，地下ｎ階の店舗数は dnに設定される．道路延長は
lの通り，店舗密度 Xは以下の算式で計算する． 
 
X = (∑ 𝑏𝑛 (
1
2
)
(𝑛−1)
+ ∑ 𝑑𝑛 (
1
2
)
|n|
)/𝑙  (1) 
 
この公式を用いて対象地域におけるすべての道路につ
いて店舗密度を算出した．結果を図 9,図 10に示す．ま
た，街路に近寄っている公共施設数を各街路の長さで割
ったものを公共施設密度に指標化にする．駐車場の指標
は個数だけじゃなく，街路における駐車場の総面積を道
路延長に除いて駐車場密度の指標になる． 
図 8 成城地域階数別店舗 
 図 9 成城地域店舗密度 
 
図 10 等々力地域店舗密度 
 
5．歩行空間構成の指標化 
（１）S.S 理論の概要 
S.S理論は，1970 年代にイギリスのロンドン大学(UCL)
バートレット校の Bill Hillier 教授らによって提唱され
た空間分析手法である．この手法は，空間の「繋がり方」
を，図面情報のみで数値化できることが特徴である．S.S
理論では，対象地域の地図上で街路が障害物により遮られ
ない限り，できるだけ長い軸線（以下 Axial Line）を引き，
街路構成を表す．本研究では，「見える」という視覚的な
繋がりを表す「つながりの良さ指標」と，「行ける」とい
う動線的な繋がりを表す「通りがかりやすさ指標」の 2 つ
の指標を用いて分析を行う． 
 
（２）歩行道路構成線の作成 
対象地域に対して、現地調査における歩行道路分布を把
握し、歩道者動線モデル 10）を参考して歩道における Axial 
Line を作った.正確性を高めには解析範囲を広げ、周辺エ
リアも含まれる Axial Mapを作成した（等々力地域を例に
して示すのは図 11である）.本研究には，歩道における動
線モデルの解析範囲において成城地域の Axial Line の総
数は 1016本になり，等々力の方は 922本になった． 
図 11 等々力地域及び周辺の Axial Line 
 
（３）つながりの良さ指標（＝Integration 値） 
つながりの良さ指標（以下 Integration 値）は，任意の
１街路とその周囲の街路との関係を分析し，（直接つなが
る）なのかを示す指標である．まずは Axial Line を抽出，
地図上に生じる歩行空間を Axial Line によって構成され
た Axial Mapに転換する．次に，線形化された空間の関係
性を数値化していく．Axial Map の中で，任意の Axial 
Line から他の Axial Line まで到達するのに必要な最小
折れ曲がり回数(Step）を深さ(Depth)という指標で表され，
その他すべての Axial Line に対する深さの集計値(Total 
Depth :TD)から平均深さ(Mean Depth :MD)を以下の式によ
って算出できる． 
 
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙𝐷𝑒𝑝𝑡ℎ = ∑( 𝑒𝑎𝑐ℎ  𝑆𝑡𝑒𝑝 × 𝐿𝑖𝑛𝑒)    (2) 
 
𝑀𝑒𝑎𝑛 𝐷𝑒𝑝𝑡ℎ =
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙𝐷𝑒𝑝𝑡ℎ
𝑘 − 1
        (3) 
 
𝑘 = 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑜𝑓 𝐴𝑥𝑖𝑎𝑙𝐿𝑖𝑛𝑒𝑠 (4) 
 
MD の値から，以下に定義される式によって Relative 
Asymmetry :RA が求められる．RA は任意の Axial Line の
地図内における相対的な深さを表している． 
 
𝑅𝐴 =
2(𝑀𝐷 − 1)
𝑘 − 2
     (5) 
 
RAはκの値に依存しているので，規模の異なるものを比
較する事ができない．従って，以下の式によって RA を相
対化した Real Relative Asymmetry :RAA を用いる事によ
って，規模の異なる空間における相対的な深さを算出でき
るようにする． 
 
𝑅𝐴𝐴 =
𝑅𝐴
𝐷𝑘
    (6) 
 
 𝐷𝑘 =
2(𝑘(𝑙𝑜𝑔2 (
𝑘 + 2
3 ) − 1 + 1)
(𝑘 − 1)(𝑘 − 2)
   (7) 
 
RAA をより感覚的に理解しやすいようにするためにそ
の逆数をとったものを Integration Value(以下 Int.V)と
呼ぶ．これは，幾何的な近接性を指標化するもので Int.V 
が高いという事は他の Axial Line との位相的距離が短く
移動効率に優れており，イメージとしては人通りの多い賑
やかな空間を意味する． 
 
𝐼𝑛𝑡𝑒𝑔𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛𝑉𝑎𝑙𝑢𝑒 =
1
𝑅𝐴𝐴
    (8) 
 
Int.V の算出において、最大の折れ曲がり回数（1，3，
5）から選択することができ、本研究では 3回を選択した.
図 12,図 13で Int.Vの算出値を 10段階に分類した. 
単純に Int.V値で判断すると，成城地域にある街路網構
成は対象地域外と比べてつながりの良さが高いことがわ
かる.青いラインで示されるされる道路のつながりが良い
が，現地調査で確認した自動車交通量を考慮すると，歩行
者が歩き回りにくい空間になる可能性が高い．尾山台エリ
アには歩行者動線を重視する一方，等々力エリア内の歩行
者がほとんど歩いていない場所が多い．  
（４）通り掛かりやすさ指標（＝Choice 値） 
通り掛かりやすさ指標（以下 Choice 値）は，対象地域
内で， 総当たりで起終点を選び，距離を考慮せずに，移動
での累積屈折角度を最小とした場合の最適な経路で，その
街路が途中経路として何回使われるかを表す指標である．
たとえば、図 14 で示すと、90°で交差している場合をデ
プス 1 としており、45°はデプス 0.5、27°はデプス 0.3
設定されることになる.「途中経路として選ばれた回数」
をチョイス値と呼びが，該当する区間線分からの総デプス
値（TD）を(9)式で用いて標準化する.Choice 値が高いと、
途中経路として選ばれた回数が高いことを意味する．図 15,
図 16 より，大きい順に赤→橙→黄→緑→水色→青と色分
けすることによって，通り掛かかりやすさを可視化するこ
とができる. 
 
𝐓𝐃＝
𝐥𝐨𝐠(𝐂𝐡 + 𝟏)
𝒍𝒐𝒈(𝑻𝑫 + 𝟑)
 （𝟗） 
 
二つの空間指標を比較すると、認知的につながっていると
ころは、実際の動線的繋がりが弱いことが発見できる. 
 
図 12 成城地域 Int.V10段階評価 
 
図 13 等々力地域 Int.V10段階評価 
 
図 15 成城地域 Choice 値 10段階評価 
 
 
図 14 デプス値  
 図 16 等々力地域 Choice 値段階評価 
 
図 17 街区面積（左：成城 右：等々力） 
 
6．他の賑わい要因の指標化 
前紹介された賑わい要因以外に、駐車場と公共施設の分
布、道路幅員、建物の高さなど賑わいに関する要因 12)を
用いて道路における線密度を算出し、指標化にした.公共
施設密度は街路に近寄っている公共施設数を各街路の長
さで割った指標である.各街路における駐車場の総面積を
道路延長に除くと駐車場密度が算出された. 
また、指標化できなく図面で表せる賑わい要因もある.図
17より、街区面積から見ると，街区の規模が小さいと，経
路選択の選択肢が増え，同じ場所に戻る距離も短くなるた
め，回遊に有利な環境となる． 
7．各指標による相関分析による賑わい要因の抽出 
S.S 理論を用いて作った空間構造指標及び現地調査にお
ける現状指標と対象地域の賑わい分布（歩行者密度）の関
連を明らかにすることを目的に相関分析を行った．目的変
数は地域別平日と休日累計の歩行者密度，変数は表２に示
す各指標を用いた．なお，相関係数|P|は社会科学におけ
る相関係数の位置付けに基づき，0～0.2の範囲にあると相
関性は「ほとんど相関なし」，0.2～0.4にあるとは「弱い
相関あり」，0.4～0.6にあるとは「相関あり」，0.6以上
にあるとは「強い相関がある」に判断された． 
また，専用歩道は Axial Line を作成した結果では，絶
対数が少なく，指標として相関性が判断できないため，分
析対象から除外している． 
各指標の相関係数を算出すると，近隣商店街に対して最
も重要な賑わい要因は店舗密度である．歩行者密度図のよ
り，駅から離れた場所でも店舗前の歩行空間は通行量が高
い．駐車場は賑わい分布との相関性がほとんどなく，近隣
商店街の来訪者は徒歩により移動する人が多いことが分
かった．成城地域にある公共施設の面積（121729.94 ㎡）
は等々力地域（30228.16㎡）の約四倍となり，対象地域に
公共施設の密度が高くなると賑わいの分布に影響がある
ことが示唆された．歩行者密度-Int.V 値、歩行者密度-
Choice 値との相関性は全体的に低い.ただし、等々力エリ
アにおいては Choise 値と歩行者密度との相関が高い道路
(歩行者密度が 0.2 以上)であることが分かった.よって、
すべての道路が歩行者密度と関係が低いとはいえない. 
また、等々力地域に対し
て比較的格子状の道路形状
を有する成城地域では，
Int.V 値と Choice 値の相関
係数が更に低いため、対象
範囲を商店街のみがあるエ
リアに変化して相関性を検
討した(図 19).しかし、賑わ
い分布と区間のつながりの
相関係数がまた低いであ
る.つまり、対象地域には、
道路の構成は重要的な賑わい分布要因ではない.よって、
複雑な路網がある地域には動線なつながりの良さがもっ
図 18 各指標の分布図 
図 19 成城商店街エリア 
 と重要であることが分かった．さらに，規整的な路網に対
して道路の幅員は歩行者の活動に影響がある． 
 
表 2 相関係数のまとめ 
青：相関係数が低い オレンジ：相関係数が高い 
指標 
相関係数（Ｐ） 
成城地域 等々力地域 
Int.V 値 0.15786 0.31697 
Choice 値 0.05615 0.30113 
道路幅員 0.38641 0.11416 
駐車場密度 0.08953 0.06712 
店舗密度 0.57828 0.64037 
公共施設密度 0.30113 0.14116 
建物の高さ 
(各道路内最高高さ) 
0.36742 0.23851 
 
8．対象商店街への提言 
以上の分析を踏まえて，成城・等々力の近隣商店街にお
いて、現状の歩行者密度、S.S 値を用いた道路空間構成の
観点から歩行空間を検討し，賑わい要因と賑わいの失う要
因を抽出する． 
 (1) 賑わいエリア間の分断を消減：図 20 で示すことよ
り，動線のつながりが良い場所は，現地調査（ビデオ調査）
を通して利用率が低いことが分かっている．特に断線円内
の上のエリアには，誘客要素を配置すること優先に考えら
れることになるべきだと考えられる．実線円内のエリアに
は，上で通す高速道路の限製がある一方で，認識と視覚的
な動線を通しやすい．これを利用し，両極的に分布するエ
リアが相互に行き来しやすい施策が必要と考えられる． 
  (2)低未利用店舗の活用：図 21により、来訪者が少ない
エリアには店舗密度が高いことがる.店舗の業種、あるい
は営業状況を検討し、集客力を増加することが必要である． 
 
図 20 各指標の分布図例 
 
図 21 各指標の分布図例 
 
 (3) 近隣に著名な観光名所を利用して賑わいを創出 13)：
図 20 に示す、青い円内にあるエリアの近隣に等々力溪谷
があるため、来訪者が多い.空間構成から見ると動線のつ
ながりが弱いし、目的地が見つけない.歩行者が渡りにく
い交差点を改良し、来訪者に迷わず安心して経路選択でき
るように歩行空間をつくることが考えられる. 
 
9．まとめ 
本研究では街路の空間構成の観点から分析することと
し，Space Syntax 理論(以下 S.S 理論)を用いて歩行空間の構
造と歩行者分布実態の関係を把握することを目的として
研究を行った.以下に本研究で得られた知見・成果を示す. 
1. 世田谷区成城・等々力の近隣商店街周辺のエリアを
対象とし、2017 年 11 月 22 日～2018 年 17 日におい
て，平日・休日のそれぞれ 12 時半～13 時・15 時～
15 時半に歩行者分布を、細街路も含めた全歩道の歩
行者量分布をビデオ自転車調査で把握した.その結
果、成城の平日では 2,456 人、日曜では 1,000 人、
等々力の平日では 1,142 人、日曜では 1,378 人とな
り、2 つの商店街の歩行者分布において平休日の差
が異なることが明らかとなった. 
2. 現地調査を通じて歩行者の分布や，建物による階数
別の店舗数の立地状況を通して店舗数密度を作成し
た.さらに、公共施設、駐車場の位置をプロットし、
店舗数密度との関係を分析した. 
3. S.S 理論を用いて、「見える」という視覚的な繋がり
を表す「つながりの良さ指標」＝Integration 値と，「行
ける」＝Choise 値という動線的な繋がりを表す「通
りがかりやすさ指標」の 2 つの指標を用いて分析を
行った. 
4. Integtation で判断すると，成城地域にある街路もう構
 成は認識的なつながりの良さが高いことがわかる.
青いラインで指される道路のつながりが良いが，現
状の自動車交通量を考え，歩行者が歩き回りにくい
空間になる可能性が高い．尾山台エリアには歩行者
動線を重視する一方，等々力エリア内の歩行者がほ
とんど歩いていない場所が多いことが明らかとなっ
た. 
5. 各指標で相関分析を行ったところ、近隣商店街に対
して最も重要な賑わい要因は店舗密度であることが
明らかとなった.また，駅から離れた場所でも店舗前
の歩行空間は通行量が高い．駐車場は賑わい分布と
の相関性が低い． 
6. 等々力地域に対して比較的格子状の道路形状を有す
る成城地域では，Integration 値と Choice 値の相関係
数が低い．歩行空間の位相構造は格子状街路網では
ほとんど影響がなく，商店密度のみがにぎわい空間
に寄与してる. 
7. 歩行者密度，歩行空間構成指標及び店舗密度により，
課題のある街路の抽出が容易に行え，今後の提言方
策の基礎資料を得ることができた. 
 
 以上より、世田谷区の成城・等々力において現地調査で
得た歩行者密度と、S.S理論に基づく Integration値や Choise
値、さらに公共施設や駐車場分布状況との相関分析によっ
て近隣商店街の賑わい要因の抽出を行えた.また、以上の分
析を通して、低・未利用店舗だと考えられるエリアの発見
や動線の強弱を定量的にかつ視覚的に表現することで、自
治体及び住民に対して分かりやすく近隣商店街の課題を
提言することにより、アカウンタビリティの向上にも寄与
したと示唆される. 
 
10．今後の課題 
a) 賑わい分布と要因の相関性一般性になるため調査対 
象を増やす. 
b) アンケート調査を実施し、歩行者の来訪目的を調査
し、商店街における実際の移動経路を把握する.魅力的
な回遊経路となり得る潜在的なエリアを発見し、商業
分布を修正する. 
c) また、ビデオ調査で明らかにした歩行者の属性につ 
いて、歩行者分布の総量でなく、一般成人の分布や若 
者・学生のデータなどに着目して、個別に相関係数を 
出してみるなど、歩行者の属性別に歩行者密度との 
関係を明らかにするほうが、より歩行者密度との関 
係性を分析できる. 
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